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لقـد كانت هناك محاوالت جادة لمواجهة هذا التحدي في بناء تجمعات إسكانية تلبي  :ملخـص 
االحتـياجات المتزايدة في قطاع اإلسكان الفلسطيني آلالف الالجئين الفلسطينيين المقيمين منهم في 
مة ذوي أرض الوطن والمغتربين، لكن كل هذه المحاوالت ومع أن غالبيتها كانت تصمم وتنفذ لخد 
الدخـل المحـدود بالدرجـة األولـى، إال أنها غالباً لم تنجح في توفير سكن اقتصادي للقطاعات 
العريضـة مـن المجـتمع الفلسطيني التي أنهكتها فترات االنتفاضة اقتصادياً، ولم تستطع سنوات 
ك المسكن الهدوء النسبي في مطلع قدوم السلطة الفلسطينية من جعلها تمتلك الدخل المناسب المتال 
المالئـم، وبالتالـي كانـت كل مشاريع اإلسكان التي صممت لتلبي احتياجات هذه الفئة العريضة 
ومع أنها كانت مدعومة من مؤسسات السلطة والجهات (والمحـتاجة مـن المجـتمع الفلسـطيني 
 تقدم إن هذه الدراسة تحاول أن. ، عادة ما تنتهي لصالح فئة ذوي الدخل المتوسط والمرتفع)المانحة
تحليالً لألسباب التي أدت إلى عدم نجاح المحاوالت السابقة في تقديم نموذج عملي وواقعي إلسكان 
ذوي الدخل المحدود في قطاع غزة، وتقوم ببلورة توجه جديد عبر إعدادها لمشروع واقعي يشكل 
 الفئة الهامة نموذجـاً عملياً للرؤيا الصحيحة لتوفير سكن اقتصادي يستطيع أن يلبي احتياجات هذه 
مـن المجتمع الفلسطيني بامتالك سكن مالئم يتوافق مع ما تستطيع تحمله من أعباء مالية دون أن 
ينـتقص مـن قـيمة السـكن كمأوى صحي مالئم يحترم المعايير اإلنسانية والمتطلبات المعيشية 
 .األساسية لإلنسان الفلسطيني
 .اني، تصميم معماري، تكنولوجيا البناءإسكان اقتصادي، تخطيط عمر: الكلمات الدالة للبحث
 
Innovative Solutions for Low-cost Housing in Gaza Strip 
 
Abstract: The need of the Palestinian people for housing requirements 
goes beyond the typical human desires for a proper shelter. For many 
Palestinians the proper dwelling started to be considered as small homes 
which can partially substitute the large lands and properties they missed. 
Although, there were many attempts to face the challenge of the necessity of 
having affordable residential units by establishing large-scale housing 
projects to meet the increasing demands of the housing sector to provide 
shelters for thousands of refugees and returnees. Even the periods of relative 
calm after the arrival of the Palestinian Authority did not manage to bring 
significant improvements in the income of these people to enable them meet 
the requirements of possessing a proper shelter. Therefore, the large-housing 
projects which were designated for people in need and with low incomes 
have mostly benefited the people of medium and higher incomes of the 
society, although these project have been subsidized by governmental 
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institutions and external donors, and aimed mainly at assisting the people 
with low incomes of the Palestinian society. So, the governmental support 
goes to people with less need, leaving the poor far from being counted in this 
regard. The paper analyzing the circumstances led to the failure of the 
previous housing patterns to present a good-quality model for 
accommodating the people from the society who mostly suffer and lack the 
ability of paying for proper shelters by their own financial resources. The 
paper also illustrates the design guidelines which can overcome the 
limitations in the previous patterns through preparing a real housing project 
which exemplify the right approach towards establishing low-cost housing in 
Gaza Strip. The new model illustrated in this project can be affordable to the 
vast majority of people with low-incomes without compromising the living 
values of the appropriate shelter; shelters which are consistent with dwelling 
parameters and can create the suitable environment for the existence of the 
Palestinian people. Project analysis attempts to highlight the several aspects 
contributed to the reduction of the price of these residential units. Although, 
the patterns were adapted to specific location requirements, the authors hope 
that the main concepts presented in this project can be implemented 
elsewhere as the models demonstrated the truthful approach to handle the 
issue of the low-cost housing in Gaza Strip. Hence, the project can be 
considered as a pilot project with can be inspired in similar projects with the 
adequate modifications in the design perception to correspond with the 
specific requirements of each location and community needs. 
 تقديم. 1
إن حصول األسرة على المسكن المالئم الحتياجاتها، وقدرتها على امتالكه يعد من 
فالمسكن أحد الركائز المساهمة . المتطلبات األساسية، ويحتل األولوية في قائمة اآلمال والتطلعات 
ر إيجابياً في في تكوين األسرة وسالمة نموها، باإلضافة إلى أنه يوفر المأوى اليومي لألسرة ويؤث 
. كما أنه يعد أهم وأثمن ما تمتلكه األسرة في حياتها . استقرارها االجتماعي واالقتصادي 
فالحصول على المسكن الالئق الذي يحقق احتياجات األسرة يستهلك في الغالب جزءاً كبيراً من 
نموياً مهماً في دخلها، لذا يعد توفيره وخفض تكلفته لتيسير عملية الحصول عليه وامتالكه هدفاً ت 
انعكاسات اجتماعية كبيرة من خالل تمكين لها مشاريع السكن االقتصادي إن ). 1(كل دول العالم 
وخاصة شريحة الشباب من االستقرار االجتماعي في بيئة الفلسطيني شرائح كبيرة من المجتمع 
 من العديد وكذلك انعكاسات اقتصادية من خالل خلق ، عمرانية تتمتع بكافة الشروط الصحية 
 هذا . ومتنوعة ة عديد ، حيث ترتبط بمهنة البناء والتشييد مهن  والغير مباشرة فرص العمل المباشرة 
 البديل والمعالجة الوقائية األساسية لتوسع ا من حيث كونه  اإليجابية  العمرانية اضافةً النعكاساته باإل
 من إمكانيات التخطيط السليم ، والتي تخل بتوازن النسيج العمراني، وتحد مناطق السكن العشوائي 
 إن توفير السكن المالئم لجميع المواطنين دون استثناء، يتطلب صياغة  .لنمو هيكل المدينة 
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 وآليات عمل متنوعة وتضافر جهود جميع المؤسسات الوطنية الحكومية والخاصة منها سياسات
 الفلسطينية البد أن تنبع ترتكز عليها السياسة السكانية   األسس التي فإنومن ثم . على حد سواء 
 الطلب المتزايد على المساكن والمرافق  في نفس الوقت للمواطنين، وتلبي  من االحتياجات المختلفة 
 لتنفيذ هذه السياسة، وخاصة المتعلقة بتوفير السكن ة الالزم الجهود األخرى، مما يعني تعزيز 
لخاصة للفئات الضعيفة يلبي االحتياجات ا ات صياغته بشكل التكاليف، وإمكاني  ضةمنخف
منذ اندالع هذه الحاجة إلى السكن تزايدت . ذوي الدخل المنخفض والفقراء  والمحرومة من 
 شرعت قوات االحتالل اإلسرائيلية في سياسة التدمير حيث ،2000 في سبتمبر انتفاضة األقصى 
نوبية من القطاع وهدم مئات بل آالف المباني السكنية للفلسطينيين العزل وخاصة في المناطق الج 
حيث ، مما تسبب في تشريد آالف المواطنين وتركهم في العراء بال مأوى، )خانيونس ورفح (
 2521 تم هدم ما مجموعه 2004نه مع نهاية ديسمبر أأشارت إحصائيات وكالة الغوث إلى 
 .)2(  عائلة الجئة تقريبا4337ً تعود ملكيتها إلى منزالً
ها المناطق السكنية هي مشاكل كبيرة في العديد من دول ومـع أن المشاكل التي تعاني من 
العالم الثالث، إال أنها في قطاع غزة ال تطول الفقراء فقط بل تشمل جزءاً كبيراً وشريحة عريضة 
من المجتمع الفلسطيني من فئة موظفي الحكومة وأصحاب المهن البسيطة، والذين ال يتوفر لديهم 
مة مسكن خاص بالعائلة، خاصة في ظل الظروف السابقة من مقـدرة ماديـة يمكن تجميعها إلقا 
سـنوات االنتفاضة والتي أدت إلى ارتفاع نسبة البطالة في المجتمع الفلسطيني إلى أرقام قياسية، 
وجعلـت الغالبية العظمى من السكان تستصعب الحصول على لقمة العيش الكريمة فكيف سيكون 
ومع العلم بأن أحد أهم أهداف التنمية . كنية أو بيت خاص األمـر عندما يفكر المرء باقتناء شقة س 
السـكنية المسـتقبلية هو توفير السكن لكل هذه الفئات والذي يرتبط بتحقيق تنمية اقتصادية شاملة 
تـتوفر فـيها فرص العمل والرعاية االجتماعية ومتطلبات البيئة الصحية، إال أن ذلك سيستغرق 
المسكن الذي يستطيع اإلنسان الفلسطيني اقتناءه، خاصة في سـنوات عدة قبل أن تتحسن معايير 
ظـل التزايد المطرد للسكان والعائدين وفي ظل محدودية األراضي وارتفاع أثمانها، وبالتالي فإن 
 .السكن االقتصادي لذوي الدخل المحدود سيبقى حاجة ملحة لفترات طويلة من الزمن
حيث تعد ، لبارزة في مجتمعنا الفلسطيني إحدى السمات ا هو إن الـنمو السـكاني السريع 
 فقد بلغت نسبته معدالت النمو السكاني في قطاع غزة من أعلى معدالت الزيادة السكانية في العالم 
، مع مالحظة )3(حسب دائرة اإلحصاء المركزي الفلسطينية  % 6.85 حوالي 1995فـي العام 
 حسب تقديرات دائرة 2006في العام % 3.8أن مؤشر معدل الزيادة الطبيعية للسكان انخفض إلى 
ويجب النظر إلى هذه النسبة . 2كم/ نسمة 3958 الكثافة السكانية الفعلية وتبلغ. اإلحصاء المركزية 
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مـن زاوية التوزيع السكاني في مناطق القطاع المختلفة، حيث أن نسبة الكثافة السكانية في العديد 
 ومع ازدياد عدد السكان، ).4(تتجاوز ذلك بكثير من مناطق القطاع وال سيما مخيمات الالجئين، 
 بحسب دائرة اإلحصاء المركزية الفلسطينية حوالي 2006حيـث بلغ عدد سكان القطاع في العام 
 ظهرت مشكلة اإلسكان وأصبحت الحاجة ملحة لتوفير المسكن )5(ملـيون ونصف المليون نسمة 
عادات والتقاليد المحلية واإلمكانيات المادية وال البيئة المالئـم للمواطن الفلسطيني بشكل يتناغم مع 
تزداد مشكلة  حيث ،ويعتـبر اإلسـكان من أهم التحديات التي تواجه السلطة الوطنية . والتقنـية 
، حيث يسكن في القطاع حوالي اإلسـكان فـي فلسـطين وخاصـة في قطاع غزة يوماً بعد يوم 
د سكان القطاع حسب إحصائية وكالة تقريباً من عد  % 76.8 الجئ يشكلون ما نسبته 683.560
والً لهذه المشكلة ل، وتحاول السلطة الوطنية أن توجد ح )2 (1995الغـوث وتشغيل الالجئين للعام 
إال أن توفير السكن في ، الشيخ زايد  و العودة و عـبر إقامة التجمعات العمرانية مثل مدن الزهراء 
من حيث منهجية العمل واألساليب قطـاع غـزة غير كاٍف من حيث الكم، وكما أنه غير مرض 
ومن هنا تضاعفت أهمية تضافر جميع مراكز السلطة ومؤسساتها المعنية، وكذلك فئات . المتـبعة 
. المجتمع المعنية المتعددة ومنها المجتمع الهندسي، وبالتالي ازدادت المسئولية الملقاة على عاتقهم 
مثل في بحث تطوير أسلوب التصميم البد أن يكون دور للمهندس المعماري يت كـان ومـن هـنا 
 بهدف  وتقنيات البناء المناسبة المعمـاري والهـيكل اإلنشـائي للمسكن واستخدام المواد المحلية 
الحصـول علـى إسـكان اقتصادي يخدم ذوي الدخل المحدود والذين يشكلون طبقة عريضة من 
 .المجتمع الفلسطيني
مطلع التسعينات تحوالً كبيراً في التوجه، و لقد شهدت السياسة اإلسكانية حول العالم ومنذ "
فقد . ذلـك بعد إتباث فشل السياسة اإلسكانية التي تعتبر اإلسكان ضمن القطاعات الخدمية للدولة 
بـرزت مـناطق للتأثـير السلبي للدعم الحكومي تتمحور حول مقدرة شرائح ذوي الدخل العالي 
ما خصص له، وفي ميل شرائح ذوي الدخل والمتوسط في االستفادة من الدعم الحكومي في غير 
إن هذا عادة . المنخفض إلى تسييل الدعم لمقابلة احتياجات حضرية أكثر إلحاحاً كالطعام والعالج 
مـا يجعـل هـذا الدعـم تستأثر به القطاعات االجتماعية القوية ذات القدرة على استغالل الدعم 
تتسيد المحيط الحضري تاركة الشرائح اقتصـاديا، ممـا يجعل طبقات المجتمع الوسطى والعليا 
وفي هذا اإلطار فقد دلت . الضـعيفة اقتصاديا نهباً للحلول غير التقليدية كالسكن العشوائي وغيره 
الدراسـة أنه ومن واقع التجربة الدولية ال يكتب النجاح ألي مشروع إسكاني حكومي ما لم يكن 
 . )6" (المشروع موازياً لمقدرة المستفيد االقتصادية
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إن مواجهـة مشـاكل اإلسـكان يجب أن تعتمد على مبدأ الشراكة بين القطاع الحكومي 
والقطـاع الخـاص وذلك تماشياً مع التوجه العالمي لسياسات اإلسكان المتمثلة في اإلستراتيجية 
و ذلك بعد أن تبين أن الدولة ال تستطيع أن تؤمن المسكن لجميع . 2000العالمـية للمـأوى للعام 
من مجمل % 90حوالي (، وكذلك على أساس الواقع الذي يقر بأن غالبية اإلنتاج السكني األفـراد 
 ).7(كانت أصالً من إنتاج القطاع الخاص ) اإلنتاج
 واقع اإلسكان في قطاع غزة. 2
نظراً لضعف األجهزة تخطيط  يعاني من سوء في قطاع غزة  اإلسكانقطاع من المالحظ أن 
ر في سيطرة وتوجيه السلطات المحلية على بعض جوانب العملية اإلداريـة واللوجسـتية والقصو 
 :العمرانية بشكل عام، حيث يمكن إجمال مشاكل اإلسكان في قطاع غزة باألمور التالية
 لم تقم عـدم توفر إستراتيجية عامة وواضحة للتعامل مع المشاريع اإلسكانية الكبرى، حيث  -
 ومعاييراً موحدة لنسب البناء واالرتفاعات أن تعطي نموذجاً سكان جماعية يمكنها إمشـاريع 
واالرتدادات المالئمة، ومبنية على دراسات واقعية وقابلة للتطبيق في أكثر من موقع، بحيث 
من حيث التخطيط في التعامل مع هذه المشاريع  نموذجياًً  نمطـاً يمكـن تعمـيمها لتعطـي 
 .والتكوين
 : التحتية المناسبة، والتي تتمثل فيغالباً ما تفتقد مواقع مشاريع اإلسكان للبنية -
 عدم وجود طرق محلية مرصوفة بشكل جيد؛              * 
 ضعف الخدمات العامة المقدمة؛* 
 .قلة المناطق الخضراء* 
الـربط غـير الجيد بشبكة الطرق المحلية واإلقليمية، مما يجعل السكان بمعزل عن بعض  -
 .توصيل األوالد للمدارس والتسوق وغيرهالخدمات األساسية المختلفة والمعاناة في 
رتفاع المسـافة بين المباني صغيرة، مما يحد من الخصوصية االجتماعية للسكان، وبسبب ا  -
 لتزامدون اال  ، األرض  بالبناء على أقصى مساحة ممكنة من نوالمالكيقوم أسعار األراضي 
سلسلة من عبر والبناء  ،احدةلى اكتظاظ البناء على القسيمة الو ، مما يؤدي إ م االرتدادات ابنظ
 .المخالفات تنتهي بخضوع البلديات لألمر الواقع وترخيصها بعد دفع المخالفة
تمت إقامة تجمع : مثال(مواقع بعض هذه التجمعات غير مالئم من الناحية الصحية والبيئية،  -
العـودة السكني في بيت الهيا بالقرب من مسطحات مياه الصرف الصحي وفي اتجاه مهب 
 ).الرياح السائدة
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العامل المشترك بالنسبة للمناطق العمرانية في قطاع غزة جميعاً هو التكدس السكاني الهائل  -
يبلغ معدل إشغال الوحدات السكنية حالياً والكـثافة البنائـية العالية في هذه التجمعات، حيث 
 بيئياً أو ومعظم هذه الوحدات غير مالئمة صحياً أو ، )وحدة سكنية /  شخص 6.9(بالقطـاع 
،  والزيادة المستمرة في الكثافة السكانية تؤدي للحاجة المتزايدة للوحدات السكنية ،اجتماعـياً 
 وفي مسح ميداني .سنوياً% 4- 3.5حيـث يتراوح معدل النمو السكاني في القطاع ما بين 
أن تبين ) FAFO(قـام بـه مركز البحوث والعلوم اإلنسانية التابع التحاد العمال النرويجي 
 ):4(متوسط المساحة المخصصة للوحدة السكنية ونصيب الفرد منها هي كالتالي 
)2م(متوسط مساحة الوحدة السكنية )2م(متوسط نصيب الفرد   المنطقة
 غزة 91 11
 المدن األخرى 76 8
 المخيمات 50 6
 نسبة االزدحام السكاني في المناطق المختلفة في قطاع غزة) 1(جدول 
 106000حوالي ب 2010-2000 الحاجة لوحدات سكنية للفترة ما بين تقدروفي ضوء ذلك 
تدمير وتخريب اآلالف من الوحدات والبيوت التي أدت إلى  االحتاللكما أن سياسة ، وحدة سكنية 
 ويزيد هذا التكدس في . إلى فقدان جزء كبير ومهم من الرصيد الوطني السكني ىأدمما السـكنية 
 .لظروف الصحية والبيئية الغير مناسبة للسكنمخيمات الالجئين، حيث ا
، والتي يشترك بها قطاعات كبيرة من المباني وليس فقط بيوت ظاهـرة المباني الغير مكتملة  -
المخـيمات أو إسكان محدودي ومتوسطي الدخل، وذلك نتيجة الظروف االقتصادية والسياسية 
 .التي مر بها المجتمع الفلسطيني في العقود األخيرة
مة الجمالـية المنخفضة بالنسبة للشكل الخارجي والتشكيل العمراني أو التكوين الداخلي، القـي  -
استخدام الحد األدنى من و في ظل التدهور االقتصادي، مما أدى إلى ارتفاع كلفة البناء بسبب 
 ،معمارية قليلة الكلفة ونشائية إستخدام عناصر ، أو ا العناصـر الجمالية داخل المسكن وخارجه 
، وأضعف من قدرة المجتمع المحلي على إفراز  انعكـس على المنظر العام للمساكن تالـي وبال
 .طابع معماري مميز للعمران الفلسطيني في قطاع غزة
 في محيط المدن على حساب المناطق الزراعية االمتداد العمراني العشوائي هـذا باإلضـافة إلى 
هيكل العمراني في مدن القطاع ولتلبية وباقـي المـناطق الوظيفـية األخـرى المطلوبة التزان ال 
وقد شجع تلك العشوائية ضعف آليات التخطيط الهيكلي للمدن . االحتـياجات المعيشـية األخرى 
وعدم قدرتها على التعامل مع المتغيرات المستجدة، خاصة بعد انسحاب االحتالل من قطاع غزة، 
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عادة نظر في ضوء إضافة حيـث وجـدت بعـض المحافظات أن هيكلها العمراني بحاجة إلى إ 
 هي عائق حقيقي أمام  العشوائية  التجمعات إن هذه . األراضـي المحـررة من المستوطنات إليها 
 وهذا بدورة العامة، تفتقد هذه التجمعات إلى أدنى مستويات الخدمة التطور العمراني السليم حيث 
 النهوض بالمستوى الي يصبح  وبالت . المترتبة على هذا النمط من الحياة االجتماعية األضرار يينم
االجتماعي واالقتصادي والعمراني لهذه المناطق من أهم المشاكل التي تواجهها المراكز الحضرية 
، والذي الواقع االقتصادي لبعض األسر الغير قادرة على امتالك الوحدات السكنية إن . فـي المدن 
المناسب إذا ما توفرت وحدات  يمكن أن يجد الجواب أسباب ظهور المناطق العشوائية يعـد أهـم 
 .سكنية بأسعار معقولة تتناسب ودخل هذه األسر الفقيرة
 الهيئات العاملة في مجال اإلسكان في قطاع غزة. 3
 المهتمة مؤسسات السلطة تعتـبر وزارة اإلسـكان ومجلس اإلسكان الفلسطيني من أهم 
 على نظام األبنية سطيني اإلسكان الفل  مجلس وخاصة بمجـال اإلسـكان، وتعتمد هذه المؤسسات 
المجلس قام قد  و.في ظل صعوبة الحصول على األرض ،االرأسـية متعددة الطوابق في مشاريعه 
 فيما تولت وزارة اإلسكان مهمة تقليص الفجوة بين العرض ،اإلسكانية بتنفيذ العديد من المشاريع 
كما . معايير محددة بالسكن من خالل منح األراضي وطرح الشقق السكنية وفق  والطلـب الخاص 
والتسهيالت األخرى  بمساندة الجمعيات التعاونية اإلسكانية، من خالل توفير قطع األراضيقامت 
 .الالزمة لتنفيذ مشروعاتها
 ) (PHCمجلس اإلسكان الفلسطيني :والًأ
قام المجلس ببناء ، ف  للمباني متعددة الطوابق اإلنشاءاتسـاهم المجلس في تطوير قطاع 
ـ 1198  مواطن 8386حوالي  استفاد من هذه المشروعات ، حيث كنيه فـي قطاع غزه  وحـده س
تسترد كلفة المسكن وقد تم توزيع هذه الوحدات على فئة ذوي الدخل المحدود بحيث  .فلسـطيني 
الشريحة ع  المشاريع م  هذه كلفةولم تتناسب .  سنة 25إلى  علـى فـترات زمنـية طويلـة تصل 
 مما تسبب باستفادة شرائح ها،من لشريحة عن االستفادة اعزوف هذه ، ممـا أدى إلى المسـتهدفة 
 حيث أن نسبة سداد أثمان ،سلباً على مواصلة البناء   القانوني أثر الواقعمغايـرة، كما أن ضعف 
 ).9 (الشقق كانت متدنية بما ال يمكن من إعادة تدوير هذه المشاريع
حي تل :  قطاع غزة وقـام المجلـس بـالعديد مـن المشاريع اإلسكانية، كان أهمها في 
سكان إ مشروع ،النصيراتببراج عين جالوت أمشروع ، خانيونسبمشروع القلعة  برفح، السلطان
تل  بمنطقة سكان جمعية موظفي هيئة الرقابة إ مشروع ،سكان الشرطة إ مشروع ،جبالياب الكـرامة 
 .الهوا
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  )MOH( وزارة اإلسكان : ثانياً
وفي بعض الوزارات يتم ، 1994 سنة ة اإلسكان  وزار تمـع قـدوم السلطة الفلسطينية أنشئ 
 :وتهدف الوزارة إلىدمجها مع وزارة األشغال العامة، 
 ؛على سكن مناسبفي الحصول مساعدة السكان  -
 ؛تشجيع البحث العلمي في مجاالت اإلسكان -
 . في مجال اإلسكانتطوير السكن المحلي، ومقاييس الكود الفلسطيني -
 لسد ،ر األموال الالزمة لبناء العدد الكافي من الوحدات السكنية لم تستطع وزارة اإلسكان توفي 
سد النقص في الفجوة بين الطلب والوحدات السكنية تستطع ولم ، احتـياجات كافة شرائح السكان 
وعمدت إلى تشجيع االستثمار في " جمعيات اإلسكان " نظام إتباع لذلك فقد عمدت إلى ،المعروضة
 إضافة إلى تشجيع عمل المجلس الفلسطيني ،دات سكنية للمواطنين تشـييد المبانـي التي توفر وح 
إسكان حي (مشروع بعـض المشاريع الهامة التي قامت الوزارة برعايتها تتمثل في . لإلسـكان 
 ،)إسكان دير البلح ( مشروع ،)ضاحية المشتل ( مشروع ،)مديـنة الزهراء ( مشـروع ،)الـندى 
إسكان مدينة ( مشروع ،)النمساوي الحي -شروق إسكان ال ( مشروع ،)إسكان تل الهوا (مشـروع 
شركة ( مشروع ،)حي السالم ( مشروع ،)مدينة العودة (مشروع  ،)1شـكل رقم ) (الشـيخ زايـد 
تجربة المجلس من حيث كلفة الشقق المرتفعة مقارنة  ولم يحدث تغيير يذكر عن ). تطوير فلسطين 
ت شبه متوقفة مع مالحظة وجود تأثير السداد فكانت معظم الوق  عملية أما. بالفـئات المسـتهدفة 
انتفاضة األقصى، وبالنتيجة لم يتم تدوير رأسمال المشاريع ألجيال  واضح للظروف العامة خالل 
 ).9 (األساسي للبرنامج أخرى وفق الهدف





  القطاع الخاص:ثالثاً
جهود القطاع الخاص في فلسطين فية في حل مشكلة السكن في فلسطين، لهذا القطاع أهم 
 لما لهذا القطاع من قدرات كامنة مستقبلية  باتجاه تطوير المساكن يجـب أن توجه وبدرجة كبيرة 
الناتجة من عدم مقدرة المؤسسات لتغلب على المشاكل تسـتطيع المسـاهمة وبقـدر كبـير في ا 
 .ل االحتياجات السكنية للمجتمع الفلسطينيالحكومية منفردة على اإليفاء بك
 تقييم الخبرات السابقة في مجال اإلسكان. 4
لقد كانت هناك محاوالت عديدة لمواجهة التحدي الذي تواجهه المؤسسات الفلسطينية في تلبية 
االحتـياجات الملحة في قطاع اإلسكان، لعل أبرزها تأسيس مجلس اإلسكان الفلسطيني والذي قام 
وحيث أن هذه المشاريع . د مـن المحاوالت في إنشاء مشاريع سكنية في الضفة والقطاع بـالعدي 
كانت مدعومة حكومياً وخاصة بتخصيص قطع أراضي حكومية إلقامة هذه المشاريع عليها، هذا 
باإلضافة إلى تسهيالت في دفع األقساط المستحقة، وبالتالي كان من المفترض أن يستفيد من هذه 
إال أن التجربة أتبتث أن فئة ذوي الدخل . فئة األكثر احتياجاً من المجتمع الفلسطيني التسـهيالت ال 
المحدود لم تتمكن من االستفادة بالشكل المطلوب من هذه المشاريع، نظراً ألن السعر النهائي لهذه 
لى الوحـدات كـان أعلى من قدراتهم المادية، وبالتالي فإن هذا الدعم الحكومي قد عاد بالفائدة ع 
ذوي الدخـل المتوسـط والمرتفع، والذين من المفترض أن يكونوا قادرين على تلبية احتياجاتهم 
السـكنية باالعتماد على مواردهم الذاتية ضمن المشاريع اإلسكانية الخاصة واألسعار التي تحددها 
قـوى العـرض والطلـب فـي السوق المحلي واألسعار التجارية المتداولة في مجال االستثمار 
لقد أدى ذلك إلى حرمان الفئة األكثر احتياجاً من المجتمع الفلسطيني من الدعم الحكومي . لعقاريا
المقدم لهذه المشاريع مما يخل بمبادئ العدل االجتماعي ونزاهة الموارد الحكومية والعامة، والتي 
لذا فإن . ةمـن المفترض أن تعدل من موازين العدل االجتماعي لصالح الطبقات الفقيرة والمحتاج 
تقيـيم هـذه الخـبرة هو نقطة البداية نحو تجاوز هذه السلبيات ونحو إقامة مشاريع إسكان لذوي 
ويمكن إجمال العوامل التي . الدخل المحدود تستطيع أن تتجاوب مع معطياتهم االجتماعية والمادية 
 :أدت إلى عدم نجاح هذه التجارب في النقاط التالية
ي صورة توفير أراضي مجانية أو بأسعار رمزية إلقامة المشاريع الدعـم الحكومي والمقدم ف  -
علـيها لـم تـؤدي في كثير من األحيان إلى انخفاض يذكر من سعر الوحدة السكنية مقارنة 
بمشـاريع اإلسـكان الـتجارية الخاصة نظراً للكثافة البنائية العالية لمشاريع اإلسكان، والتي 
 الكلي لكلفة المشروع، هذا باإلضافة إلى أن الكثير تـتقلص فيها قيمة األرض ضمن اإلجمالي 
مـن المواقـع التـي تم اختيارها لم تكن مواقعاً سليمة من الناحية التخطيطية، ولكن المحدد 
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األساسي الختيارها كان توفرها كأراضي حكومية يمكن التبرع بها لهذه المشاريع، حيث كان 
، ويعاني من قلة توفر الخدمات األساسية في بعضـها بعـيداً عن شبكة الطرق والبنية التحتية 
المـناطق المجاورة مما انتقص وبشكل كبير من القيمة السكنية للمجاورة وبمردود أعلى من 
 .الوفر الذي ربما تحقق من توفر األرض بالشكل المجاني
سـوء إدارة بعض المشاريع وعدم وضوح الهيكلية اإلدارية للبعض اآلخر، باإلضافة إلى عدم  -
شـعور بالمسـئولية والدافعية الذاتية عند المشرفين على هذه المشاريع بالقدر الذي يشعر به ال
ذوو المشـاريع الخاصـة، ممـا أدى وفي أحيان كثيرة إلى سوء استغالل الموارد المتاحة، 
وبالتالي هدر في األموال والوصول بسعر الوحدة السكنية إلى سعر أعلى من األسعار المتاحة 
 .دون دعم حكوميتجارياً وب
أغلـب هـذه المشاريع لم تتم في ضوء دراسة اجتماعية واقتصادية للفئة المستهدفة وهم ذوي  -
الدخـل المحـدود، لمعرفة قدراتهم المادية، وبالتالي جاءت تقديرات أسعار الوحدات السكنية 
المجال المبنـية أعلى مما تستطيع هذه الفئة أن تدفعه، وهذا حدى بمجلس اإلسكان إلي اتاحة 
 .ألصحاب الدخل المتوسط والمرتفع لالنتفاع بها
إن الجانب الدعائي الذي طغى على أعمال المجلس في بداية تأسيسه ورغبته بإنشاء مبان ذات  -
تحوي بداخلها وحدات سكنية واسعة تتوافق مع عدد أفراد ) 2شكل رقم (مستوى تشطيب جيد 
رفع من سقف المتطلبات المساحية المتوفرة ، جعل المجلس ي )والذي هو كبير نسبياً (األسـرة 
ضمن هذه المشاريع، وهذا أهم عامل أدى إلى ارتفاع أسعار هذه الوحدات بنسبة تفوق مقدرة 
فـئة ذوي الدخـل المحـدود، رغـم أن توفـير شقق سكنية حتى وبنصف المساحة التي تم 
وعية إيجابية هائلة في تخصيصها في هذه المشاريع يعتبر بالنسبة لذوي الدخل المحدود قفزة ن 
حـياة هذه الفئة، والتي عادةً ما تسكن فيها العائلة في وضع سكني سيء من النواحي الصحية 
 .واالجتماعية، ومن حيث ضيق المساحة والتكدس في عدد محدود جداً من الغرف
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رة مسقط أفقي وصورة فوتوغرافية لمشاريع إسكانية تم تنفيذها من قبل وزا): 2(شكل رقم 
 اإلسكان ومجلس اإلسكان الفلسطيني
 
) إذا ما تجاوزت كل هذه السلبيات (كـل هـذا يجعل من المشاريع االستثمارية الخاصة 
تحمـل أماالً كبيرة لحل مشكلة ذوي االحتياجات الخاصة وتوفير سكن مالئم لهم، وهذا هو األمل 
جهات حكومية حتى لو ُأحسن حيث تعد المشاريع المقامة من قبل . المعقـود علـى هذه المشاريع 
 . إدارتها هو كم قليل، ال يمكن أن يغطي احتياجات هذه الفئة الواسعة من المجتمع الفلسطيني
مـن هنا جاءت هذه المبادرة بالتعاون مع فريق مكتب ياسمين لالستشارات الهندسية لتقدم نموذجاً 
علماً بأن . ه المشكلة المستعصيةلهـذا الحل المقترح، لكي يأخذ المجتمع الهندسي دوره في حل هذ 
العامل المادي عادةً ما يجعل المكاتب الهندسية االستشارية تهتم بشكل أكبر بالمشاريع المخصصة 
إلـى فـئات من المجتمع ذات مقدرة مادية أعلى، وبالتالي فإن جزء من المشكلة هو عدم إعطاء 
 المناسب، والتي من المفترض أن يكون المجتمع الهندسي لمثل هذه النوعية من المشاريع االهتمام 
الكسـب المادي فيها محدوداً مقارنةً بالجهد المبذول وبالقياس مع النوعيات األخرى من األعمال 
الهندسـية، حيـث يجب على المكاتب الهندسية العاملة في هذا المجال أن تتفهم بأن تواضع سعر 
وامل خفض الكلفة دون أن ينتقص ذلك إنجـاز المخططات الهندسية لمثل هذه المشاريع هو من ع 
من جودة المخططات المقدمة، بل بالعكس فإن المخططات المنجزة لهذه المشاريع يجب أن تكون 
مدروسـة بشـكل جيد ومعمق للتدبر في كافة العوامل التي من شأنها خفض الكلفة، وبالتالي فإن 
هموا بأن جانباً من عملهم يجب أن القائميـن على هذه المشاريع من المكاتب الهندسية يجب أن يتف 
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 االقتصاديالسكن محددات . 5
المسكن االقتصادي هو ذلك المسكن الذي يحقق المصالح الضرورية للفرد وأسرته ويسد 
أوى بتكلفة معقولة تتناسب ودخلها على المدى الحالي الحـد األدنـى من احتياجات األسرة من الم 
 أكثر لتحقيق  الذي يعطي عائداً  هو  االقتصادي إذاً ال شك بأن السكن ). 8(وفي المستقبل المنظور 
 عالقة متزنة بين وتحقيقلمبالغ والتكاليف التي أنفقت عليه با مقارنةًالغرض الذي أنشئ من أجله 
مسـكن البـد أن يتوفر وقبل كل شيء بأسعار مقبولة وفي حدود إال أن ال . التكالـيف والمـنفعة 
 ن الغالبية العظمى من أفراد المجتمع  وخاصة ذوي الدخل المحدود منهم، حيث أ إمكانيات األفراد 
 كبيرةغير قادرة على إنفاق مبالغ و ، ذوي الدخل المحدود الفلسـطيني فـي قطـاع غزة هم من 
في الحصول على كلما تضاءلت قدرة الفرد  دخل محدوداً وكلما كان ال .  سكنية دةللحصول على وح 
بعدها بالرضوخ للواقع والتنازل عن رغبته في اقتناء   لكي يبدأ المسكن الذي يتناسب مع متطلباته، 
 وألن رغبة اإلنسان في امتالك مسكنه هي رغبة . بإيجار معتدل شقة مقابل الحصول على مسكن
، وهامة بالنسبة للسلم االجتماعي الداخلي فإن الحكومات عزيـزة عليه، وتساهم في طمأنينة الفرد 
ال تحاول دائماً التدخل لصالح فئات محدودي الدخل ومساعدتهم في الحصول على السكن المناسب 
ولتمكين أكبر فئة ممكنة من . بقصد الحصول على الربح، بل لتقديم الحلول المناسبة لتلك المشاكل 
ق، كان البد من التفكير في اآلليات المالئمة لخفض كلفة المجـتمع مـن الحصـول على هذا الح 
تضح يذلك من و. الوحـدة السـكنية لـيكون بمقدور فئة ذوي الدخل المحدود من الحصول عليها 
المساحات  المبنى وتحديد موقع اختيار من حيث أهمـية دراسـة اقتصـاديات تصـميم اإلسكان 
ل لتوزيع العناصر المختلفة ودراسة مسطحات  الالزمـة والمناسبة، مع االختيار األمث المعيشـية 
وفيما يلي بعض العوامل الهامة التي . االتصـال األفقـية والرأسية واختيار نوع اإلنشاء المناسب 
 :يمكن صياغتها لتلعب دوراً هاماً في تقليل كلفة الوحدة السكنية، ومنها
 شكل المبنى) أ
 فترتفع أو تنخفض ،ت التصميم  في تحديد اقتصاديا  كبـيراً يلعـب شـكل المبـنى دوراً 
مجموع أطوال لذلك فإن تناسب .  لمساحة الجدران الخارجية المغلفة لهذا الشكل التكالـيف تـبعاً 
  هو من العوامل الهامة التي تساهم في خفض الكلفة،  حجم الفراغ الداخلي معالجـدران الخارجية 
 حجم فراغات داخلية أكبر مقارنة فكلما كان شكل المبنى أقرب إلى المربع كان باستطاعته احتواء 
ساهم في عملية تخفيض التكلفة من ناحية ي  وخارجياً شكل المبنى داخلياً  كما أن .بغالفه الخارجي 
 ولتالفي حدوث الملل نتيجة ،توفـير البياض التقليدي الذي يتطلب مواد خام وعمالة ووقت للتنفيذ 




 ، توفير في التكاليفها ينتج عنالبناء فـي أي مـرحلة من مراحل رعملـية الـتكرا إن 
 الوفرة في ق الكثير من يحق ولذلك فإنه يمكن ت ،الوحداتؤدي إلى تخفيض أسعار هذه توبالتالـي 
 . تكرار تنفيذها إمكانيةالتكاليف عن طريق تصميم نماذج سكنية مع
 توزيع عناصر المسكن وفراغات االتصال الداخلية) ج
بما في ذلك عناصر االتصال داخل ( التوزيع الداخلي للعناصر فيبمراعاة النقاط التالية 
 :خفض كبير في الكلفة يمكن تحقيق )الوحدة السكنية
ن يمك، حيث ينتج عنه رفع كفاية الوحدة السكنية ، والذي تقلـيل مسـطحات االتصال الداخلية  -
 .المسطح الكلي للوحدة السكنيةذلك بمقارنة المسطح المعيشي بقياس 
 توزيع العناصر يعيق ذلك  ال مع مراعاة أن  ،جمـيع عناصـر الخدمـات في الوحدة السكنية  ت -
تجميع الخدمات في الوحدات تقارب  باإلضافة إلى إمكانية  هـذا المعيشـية داخـل المسـكن، 
 .جاورةتالم
كغرفة  الفراغات التي لها عالقات متكاملة ى ذلك عن طريق تجاور ويتأت : الفـراغات  تكـامل -
 .المساحات توفير بعض  يمكنبذلكو،  على سبيل المثالتناول الطعامحيز المعيشة و
 ةعدد األدوار وعناصر االتصال الرأسي) د
 االرتفاع،تكرار عدد األدوار أو زيادة من قد ينتج عنه اقتصاد في التكاليف الكلية للمبنى 
 ، الكفاية للوحدة السكنية  لعدد أكبر من الوحدات السكنية تزيد  عناصر االتصال الرأسية خدمةومع 
 . من عناصر االتصالالسكنية ونصيبهاالوحدة استشعارها بالنظر إلى والتي يمكن 
  اإلنشاءأساليب) هـ
ـ  توقف زيـادة اقتصـاديات المبانـي على االختيار األمثل للمواد المستعملة واآلالت ت
ونظراً لما  .المسـتخدمة بأقصـى طاقة لها ومستوى العمالة المطلوبة مع توفير الهالك في المواد 
تمـثله األعمال اإلنشائية من نسبة مرتفعة في أعمال البناء، فإنه يجب مراعاة خفض هذه التكلفة 
  :من خالل
 . اإلمكان قدر لتقليل الهالك) سمنتالحديد واأل( االستخدام األمثل للمواد األساسية -
موفر للوقت والتكلفة، مع مراعاة استخدام باكيات  تبسـيط الـنظام اإلنشائي للوصول إلى نمط  -
 وتحقيق استمرارية  ما أمكن ، وتثبيت عمق المبنى  قدر اإلمكان  منتظمة في االتجاهين إنشـائية 
 ييد وتقليص احتمال الخطأ في التش  بشكل أفضل محـاور األعمـدة بما يساعد في تحديد المبنى 
 .إلى أقصى حد ممكن
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ـ -   بطبيعة االستخدام لهذا الفراغ ونوعية الفرش  وارتباطه الموديول التصميمي للفراغ  االلـتزام ب
  توزيع وحدات الفرش الداخلية وعالقتها بوحدة يمكـن أن يسـاهم في خفض الكلفة، حيث أن 
 الوحدة  الموديول المعماري لنفس  وخضوع )سم30(سـكنية تخضـع لوحدة موديولية أساسها 
، حيث يؤدي ذلك إلى أو مضاعفاته ) سم30(الوحدة البنائية لنفس الموديول يتطلـب خضـوع 
تقليل نسبة الهالك  و وبالتالي تخفيض التكلفة،ةالمتكررإمكانـية اإلنتاج  و زيـادة معـدل األداء 
 .والفاقد في المواد والفراغات
 حلول مقترحة للسكن االقتصادي في قطاع غزة. 6
 واقع قطاع اإلسكان في قطاع غزة وواقع المشاريع التي تم تنفيذها، بعـد اسـتعراض 
والتـي لـم تغطـي احتياجات الفئات األكثر احتياجاً في المجتمع الفلسطيني، فإنه ال بد من إتباع 
وتتمثل هذه المنهجية في تخفيض كلفة الوحدة .  هذه الفئة تمنهجـية مـتكاملة تتوافق مع إمكانيا 
 بمرحلة احل تنفيذ المشروع والتي تبدأ من مرحلة اختيار الموقع، مروراً السـكنية عـبر كافة مر 
التصـميم العمرانـي للمشروع وانتهاء بمرحلة تنفيذ المشروع والتي يدخل فيها النظام اإلنشائي 
وتكتسب هذه المنهجية أهمية خاصة من حيث توافقها مع فئة األسر الشابة . المتبع وأسلوب التنفيذ 
 :وفيما يلي نموذج عملي مقترح لهذه المنهجية). يحه الحقاًكما سيتم توض(
  الموقع6-1
بعناية فائقة لكي يتوافق مع مفهوم السكن االقتصادي، ) 3شكل رقم (لقـد تم اختيار الموقع 
من حيث اختيار موقع بأسعار أراضي معقولة للمساهمة في خفض كلفة الوحدة السكنية، ومن هذه 
 :لحصول على قسيمة إلقامة المشروع بكلفة مالئمة األمور التاليةالعوامل التي ساهمت في ا
لقد تم اختيار الموقع في جنوب القطاع، وبالتحديد في مدينة رفح : مـن المـنظور اإلقليمي  -
نظـراً ألن أسعار األراضي بشكل عام أقل كلفةً، بسبب تمركز الخدمات األساسية اإلقليمية 
 باقي أجزاء الوطن الفلسطيني، هذا باإلضافة إلى أن في مدينة غزة ولقرب شمال القطاع من 
 .فئة الدخل المحدود تتواجد بنسبة أكبر في رفح
قطعـة األرض تطـل على الشارع بواجهة قصيرة، ومن المعروف أن األراضي التي تطل  -
بواجهة أعرض تكون عادةً مرتفعة السعر، وبالتالي فإن إطاللة القسيمة بواجهة قصيرة على 
 .اهم في التقليل من قيمة كلفة األرضالشارع تس
* م 174(شـكل القطعـة أكثر استطالة من المعتاد، حيث تشكل هذه القسيمة شريحة طولية  -
تقريباً، وهذا العامل يحد من إمكانات استغالل قطعة األرض لبعض الوظائف األخرى ) م43
ل الطلب عليها أقل أو يجعلها غير مالئمة بشكل كبير الحتماالت تصميمية متنوعة، مما يجع 
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مـن المعـتاد بالمقارنـة مع قطع أراضي في نفس المحيط بأبعاد أقرب إلى التربيع وأكثر 
مـرونة مـن الناحـية التخطيطية والتصميمية مما جعل السعر المتوقع لقطعة األرض في 
 .المستوى المعقول والمالئم لهذا المشروع
 
ة رفح والمشار لها بالدائرة صورة توضح موقع المشروع من مدين): 3(شكل رقم 
 الحمراء
مـن الجديـر بالذكـر أن كـل هـذه العوامل ال تعني بالضرورة االنتقاص من القيمة 
الحضـارية للمشـروع، حيث روعي أن يفي المشروع بالمتطلبات الحياتية األساسية للمواطنين 
ء والتلوث التي من كتوفر الخدمات العامة والبنية األساسية للمشروع وبعدها عن عوامل الضوضا 
الممكـن أن تنـتج مـن وجود وظائف غير مالئمة للمحيط السكني، كبعض أنواع الصناعات أو 
وقد ساهم التخطيط العمراني للموقع والتصميم . محطـات معالجة مياه الصرف الصحي وغيرها 
 الطريق المعماري للوحدات البنائية بشكل كبير في تجاوز الكثير من العوامل التي كادت أن تعيق 
 .للوصول إلى تصميم عمراني جيد ومتوازن
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  الفئة المستهدفة من المشروع6-2
إن المتطلـبات المسـاحية المحـدودة نوعاً ما تجعل المشروع مالئماً وبشكل كبير لفئة 
ومع اختالف (أخـرى إضافة إلى فئة محدودي الدخل أال وهي فئة الشباب، حيث أن فئة الشباب 
تسعى دائماً إلثبات الذات والشعور بنوع من ) لتي ينبثق منها هؤالء الشباب المستويات االقتصادية 
لذلك فإن هذا ). حـتى لـألزواج الذيـن ينحدرون من أسر غنية أو مرتفعة الدخل (االسـتقاللية 
المشـروع يهدف أيضاً إلى توفير بديل مقبول لدى فئة الشباب، حيث يعاني الشباب في المجتمع 
 الزواج بسبب التكاليف الباهظة للحياة وضعف اإلمكانات المادية، وعدم الفلسـطيني من تأخر سن 
امـتالك الشـباب لوحـدات سكنية مستقلة بسبب األوضاع االقتصادية الصعبة التي يعاني منها 
المجتمع، حيث يمتد العمر دون أن يصل الشباب إلى االستقرار المنشود وهو ما ينعكس سلباً على 
معاتهم حين يصاب الشباب باإلحباط وفقدان األمل، ويؤدي ذلك في الشـباب أنفسـهم وعلى مجت 
أحـيان كثـيرة إلى جنوحهم عن الطريق القويم في سلوكياتهم، وتنتشر في المجتمع ظواهر سلبية 
مـثل إدمان الشباب وانشغالهم بتوافه األمور وتحولهم من عوامل بناءة في المجتمعات إلى معاول 
 .هدم وتخريب
لمجتمع من وقفة يحاول التخفيف فيها من حدة المشكلة، ومن منطلق تحمل لذا كان البد ل 
يجب السعي إلى توفير السكن المالئم لكافة شرائح المجتمع ، فـئة المهندسين بعض هذه المسئولية 
من هنا جاءت فكرة هذا المشروع الذي . بغـض الـنظر عن المستوى االقتصادي لهذه الطبقات 
ة وآليات عمل وبناء يمكن أن تفرز وحدات سكنية اقتصادية يسـعى إلـى وضـع تصاميم هندسي 
كذلك فمن . وقلـيلة الـتكلفة يكـون الشـباب قادراً على امتالكها في ظل هذه الظروف الصعبة 
المفـترض أن تقـوم الـبلديات والمؤسسـات الحكومية والخاصة بالمساهمة في تقديم مساحات 
فالمشروع يطمح بأن . شروع أو مشاريع مماثلة األراضي مجاناً أو بأسعار مخفضة لصالح هذا الم 
يكـون نموذجـاً يمكن تعميمه في مواقع أخرى ويجتذب الكثير من الداعمين بعد أن يثبت جدواه 
كذلك يعول المشروع على إشراك القادرين من . ومـردوده علـى المسـتوى االجتماعي المحلي 
 .بقصد تقليل كلفة بند العمالة للمبنىالشباب أصحاب الشقق للعمل في المشروع كمساعدين للبنائين 
  التصميم العمراني والمعماري6-3
التفكير في  أدت إلى  في األراضي الفلسطينية تجمعات سكنية إلقامة الحاجـة الملحة إن 
 الحاجة األساسية للسكان من خالل أكثر الطرق اقتصادية الستيعاب تلبيتوفير مشروعات إسكان 
من هذا المنطلق كان هذا االستغالل األمثل لشكل قطعة األرض . ناألعـداد المـتزايدة من السكا 
، حيث تم استغالل )4شكل رقم (بوضـع الـنماذج الخمسـة بطول قطعة األرض بشكل متتالي 
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كمالعب لألطفال ومسطحات االرتـدادات بيـن المباني وبين التجمع السكني والقسائم المجاورة 
رواق تم ربط المجموعات السكنية من خالل  و ،خضـراء خاصـة بسكان هذه المجموعة السكنية 
كما . طولي بشكل محاذي لألبنية السكنية كعنصر يربط هذه المناطق الخضراء مع بعضها البعض 
والممرات  لألشكال والفراغات من المداخل أن شـكل قطعـة األرض الغير منتظم أعطى تنوعاً 
توحيد الطابع المعماري م ب كذلـك فـإن المشروع قا . للوحـدات السـكنية   الموصـلة المخـتلفة 
 مع التنويع المدروس في تشكيل الواجهات الخارجية إلكساب واالرتفاعـات في المجاورة السكنية 
 للمجاورة السكنية  الالزمة توفر الخدمات كذلك فإن اختيار الموقع قد راعى . كل مبنى هوية مميزة 
 . ورياض األطفال والمستوصفات الصحية وغيرهامثل المدارس
 التصـميم جـاءت نتـيجة جهود فريق من المعماريين واإلنشائيين، حيث طبق فكـرة 
  معمارية جديدة في السكن االقتصادي تفي بجميع احتياجات ومتطلبات السكن اًالمعمـاريون أفكار 
 تم األخذ بعين االعتبار في العملية .الصـحي وتـتوافق مـع مدخـوالت األسر محدودة الدخل 
 تقليل كلفة الوحدات السكنية لتالئم ساحية المعقولة هي من أهم عوامل المتطلبات الم التصميمية أن 
القدرات المالية لذوي الدخل المحدود وتمكنهم من الحصول على وحدة سكنية هي وبكل المقاييس 
تشـكل قفزة نوعية وحضارية في بيئتهم السكنية مقارنة بوضعهم الحالي، والذي في مجمله يتسم 
 يتيحه النمط اإلسكاني المقترح وفي ظل ظروف صحية وبيئية بمخصصـات مسـاحية أقـل مما 
 المتطلبات األساسية المطلوب توافرها في أي وحدة احتوت الوحدات السكنية على وقـد . سـيئة 
يسمح وغرف نوم عددها ) حمام ودورة (وحدات صحية   مطبخ، سـكنية صـحية وعصرية مثل 
ساحة اإلجمالية للشقة الواحدة حوالي بخصوصـية عائلية وعالقات أسرية سليمة، حيث بلغت الم 
 ).5شكل رقم( متر مربع فقط 75
ولقـد روعـي فـي التصميم العمراني لهذه الوحدات جوانباً تصميمية عدة تضمن االستغالل 
األمـثل لقطعة األرض والحد األقصى من الكثافة البنائية التي تقع ضمن قائمة المعايير التنظيمية 
يح تشكيل نسيج عمراني قادر على اإليفاء بالمعايير السليمة للتخطيط للمديـنة، وفي نفس الوقت تت 
 :ومن هذه األسس التي تم إتباعها لتحقيق هذا الهدف األمور التالية. العمراني
التقـيد بـالحد األدنى من االرتدادات بين المباني الذي يتماشى مع القوانين التنظيمية للبلدية،  -
دأ الخصوصية االجتماعية لكافة الوحدات السكنية، وذلك وفـي نفس الوقت تم التجاوب مع مب 
بوضع الشرفات الخارجية للوحدات السكنية في المواقع التي تضمن أكبر تباعد بصري ممكن 
 .وزوايا رؤيا بصرية غير نافذة  بين الوحدات السكنية
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لتي ، وا )6شكل رقم (تـم اسـتخدام وحدات سكنية مختلفة مشتقة من نفس النموذج اإلنشائي  -
تمكـن من تكرار العديد من العمليات المتعلقة بالبناء لتقليل الكلفة ولكي تتعامل بنفس الوقت 
مـع الشـكل المـنحرف لقطعة األرض لضمان أفضل استغالل للمساحة المبنية من الموقع 
ولتـنويع النموذج العمراني المستخدم إلعطاء كل وحدة طابعاً مميزاً في ظل طابع معماري 
للحفاظ على التجانس المعماري المطلوب بين ) 7شكل رقم (سم بالوحدة والترابط للوحدات يت 
 ).9، 8شكالن رقم (الوحدات 
تـم استغالل المناطق المتروكة بين المباني كمناطق خضراء لتجميل المكان ولتوفير مناطق  -
رع، للعـب األطفال وتفاعل السكان اجتماعياً في بيئة هادئة وجميلة بعيدأ عن ضوضاء الشا 
وبالتالـي تم تحويل خاصية قصر واجهة القسيمة على الشارع العام، والذي قد يوحي بقيمة 
سـلبية إلى إيجابية كبرى باستغالل عمق المناطق الغير مبنية لتحقيق مسطح أخضر بمعزل 
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 موقع المشروع يوضح االستغالل األمثل لمسطح القسيمة): 4(شكل رقم 
مناذج الشقق
 


























ج السكنية في مشروع إسكان ذوي الدخل مساقط األدوار المتكررة في النماذ): 6(شكل رقم 
 المحدود
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واجهات المباني توضح البساطة مع الحفاظ على المظهر الجمالي في تصميم ): 7(شكل رقم 





 مبدأ البساطة في أشكال المباني المستخدمة تصور منظوري للمشروع يوضح ): 8(شكل رقم 
 واجهات المباني توضح مبدأ الوحدة و الترابط و تميز الشكل الخارجي للمشروع): 9(شكل رقم 
 
 النتائج والتوصيات. 7
بـناء علـى مـات ذكره سابقاً مع دراسة وتقييم وضع مشاريع اإلسكان في قطاع غزة 
 القول أن ثمن الوحدة السكنية المعقول سيزيد من فرصة فئة والخاصة بذوي الدخل المحدود يمكن 
ومع أن كلفة النموذج اإلسكاني الذي تم . محـدودي الدخـل بالحصـول على مسكن خاص بهم 
من النماذج اإلسكانية التي تم إقامتها من قبل مجلس  % 50اقـتراحه فـي هـذه الدراسة يقارب 
حلي، فإن هذه الكلفة يمكن أن تنخفض بشكل أكبر اإلسكان الفلسطيني أو المعروضة في السوق الم 
 .  في أثناء تنفيذ المشروع على أرض الواقعةمجتمعيالمشاركة الإذا ما تم اعتماد أساليب 
ومن الجدير ذكره أن المساحة والمحددات األخرى التي تم ذكرها سابقاً لم تكن العوامل 
 الواحدة، بل كان للحلول اإلنشائية الوحـيدة التـي سـاهمت فـي خفض التكلفة اإلجمالية للشقة 
المقـترحة لهذا النموذج مساهمة فعالة في خفض التكلفة، حيث تم استعمال السقف البلدي بدالً عن 
 .السقف التقليدي، هذا باإلضافة إلى بعض التقنيات الخاصة بأسلوب إدارة العمل في مرحلة التنفيذ
في قطاع اإلسكان لذوي لالستثمار  أخـيراً يجدر التنويه إلى أهمية تخصيص موازانات 
ولكن بالنظر إلى محدودية موارد السلطة الفلسطينية . ن القطاعين العام والخاص الدخل المحدود م 
. وضـخامة المهام المطلوبة في مجال اإلسكان فإن هذا يستدعي المبادرات الخاصة وبشكل عاجل 
ي الحل الوحيد لمشاكل اإلسكان، وأن كما يجب أن تتغير النظرة بأن مشاريع اإلسكان الحكومية ه 
من أجل . قطاع اإلسكان لذوي الدخل المحدود ليس ذي مردود استثماري جيد لدى القطاع الخاص 
ذلـك كانـت أهمية ورقة العمل هذه والتي حاولت أن ترسم نموذجاً يمكن أن يوفق بين إمكانيات 
لمساهمة في تلبية هذه االحتياجات، اإلنسان الفلسطيني المحتاج للسكن ورغبة القطاع الخاص في ا 
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منة التي يمكن دراسة الحدود اآل كذلك فإن هناك ضرورة ل . ولكـن بهـامش ربح مقبول ومشجع 
والموازنة مع باقي القطاعات بشكل مالئم  الخدمات األخرى  توفر وضـعها لإلسكان للحفاظ على 
انخفاض القيمة الحضارية اإلنتاجـية حتى ال يؤدي الضغط الملح على تطوير قطاع اإلسكان إلى 
 .لمعيشة اإلنسان الفلسطيني بشكل عام
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